Ist Ziirichs beste Adresse in der Krise?

Eine Wohnung am Ziirichberg geht als Schniippchen weg, eine Luxusliegenschafi mit Kristallen im Fundament findet keine Kiufer

VIARIUS HUBER (TEXT),
{ARIN HOFER (BILDER)
Vlathias und Denize Ammann wollen un-
redingt nach Ziirich ziehen und suchen
ier eine Wohnung —eine Geschichte, die
© beginnt, schreibt sich normalerweise
vie von selbst weiter. Mit jenen Szenen
on langen Warteschlangen und zuneh-
nender Verzweiflung, die ldngst zur Folk-
ore dieser Stadt gehoren. .
Doch diese Geschichte nimmt eine an-
lere Wendung. Die Ammanns finden eine
Nohnung. Mehr noch: Sie finden eine, die
ie deutlich weniger Geld kostet als er-
vartet. Vor wenigen Wochen sind sie ein-

:ezogen, jetzt sind sie sich am Einrichten. -

‘Esist super hier in Ziirich», sagt Mathias
Ammann, «wir haben grosse Freude.»

Tatséchlich lebt das Ehepaar in einer
Art Paralleluniversum: nicht in einem der
Jdietwohnungsquartiere in der Ebene,
ondern am Ziirichberg, in- der Welt der
ermégenden Wohneigentiimer. Was hier
assiert, wird im Rest der Stadt in der Re-
el ausgeblendet. Wenn diese Wohnlage
in Thema ist, dann hochstens als Projek-
ionsflache fiir Neid und Missgunst.

Dabei wirft die Geschichte der
smmanns Fragen spannende Fragen
uf: Warum konnten sie am Ziirichberg
in Schnéppchen machen? Wird die viel-
eschworene Trendwende im Immobi-
enmarkt ausgerechnet dort spiirbar?
Ind zieht es tiberhaupt noch reiche Men-
chen in diese Stadt, die ihnen politisch
icht wohlgesinnt ist?

Tehrere Risikofaktoren

in halbes Jahr zuvor —die Nationalbank
at gerade zum dritten Mal den Leitzins
rhéht — spielt sich im Kirchgemeinde-
aus Hottingen eine bemerkenswerte
zene ab. Im biederen Mehrzwecksaal,
vischen einem zugedeckten Fliigel und
mem abgenutzten Klapptisch, dringt
ch ein weltldufiges Publikum, das wirkt,
s sei.der Chauffeur falsch abgebogen.
in Mann trégt eine Uhr vom Wert eines
leinwagens, eine Familie ist komplett in
ile Moncler-Outfits gekleidet.

Sie sind gekommen, weil hier eine
A-Zimmer-Wohnung am Ziirichberg
srsteigert wird. Der Besitzer, ein Bor-
mmakler und Finanzberater, ist mit
ser 37 Millionen Franken Schulden in
ubai untergetaucht, als ihn der Spross
ner prominenten deutschen Unterneh-
erfamilie betrieb. Konsequenz: Zwangs-
srwertung. So etwas komme hier hiufi-
T vor als in anderen Stadtquartieren, ist
if dem Betreibungsamt zu horen. Der
firichbergsei die Gegend, die es am ehes-
n treffe. Denn wo das Geld wohnt, tref-
n mehrere Risikofaktoren aufeinan-

T: eine ungewdchnlich grosse Zahl von
wmobilienbesitzern. Preise, die in den-

rgangenen Jahren explodiert sind. Und
ippige Hypotheken, die bei einem Zins-
hritt fiir jene zur Uberforderung wer-
:n, die sich iibernommen haben.

Fiirs Betreibungsamt ist es der dritte
Iche Fallinnert eineinhalb Jahren. Nicht
itgezdhlt das Drama um einen verschul-
‘ten Arzt, der seine Villa anziindete und
:h das Leben nahm, als er sein Zuhause
tte verlassen miissen. Im Vorjahr ging
1 Haus, das auf rund 15 Millionen Fran-
n geschitzt worden war, fiir 19 Millio-
nweg. Aber diesmal Iduft es anders. Von
n 40 Personen, die aus Neugier auf die
-Zimmer-Wohnung gekommen sind,
stet nur eine Handvoll mit. Darunter
1Anwalt aus dem Steuerparadies Wol-
‘au, ein Profifussballer aus Melbourne
d das Ehepaar Ammann aus Zermatt.

Anwalt, Steuerexperte und bekannt
.ehemaliger ACS-Zentralprésident, sie
mobilienbewirtschafterin im gemein-
nen Unternehmen.

Zuerst geht eslos wie beieinem Sprint:
Viillionen, 3,5 Millionen, 4 Millionen.
xch die Luft ist schnell draussen. Das
eitletzte Gebot ist eine Erhthung um
rade einmal 20 000 Franken. Ungldu-
res Geldchter. Am Ziirichberg gibt es
fiir nicht einmal eine Besenkammer.
i 5,9 Millionen kontert dann keiner
‘hr — rien ne vas plus. Die Ammanns
d verbliifft. Sie haben gewonnen, fiir

en Preis, der unter dem Schitzwert

Der Ziirichberg ist ein Risikogebiet: Hier kommit es éfter zu Zwangsverwertungen als anderswo.

«Auch am Ziirichberg -
werden keine
Phantasiepreise

bezahlt.»

Claude Ginesta
Immehbilienmakler

des Betreibungsamtes liegt und sogar
deutlich unter jenem ihrer Bank.-Die
beiden hatten sich am Ziirichberg zuvor
Hauser fiir 13 bis 14 Millionen angesehen
und waren daher vorbereitet, weit héher
gehen zu miissen. Eine Erklarung haben
sie bis heute nicht.

Kein Preiszerfall

Eine andere Adresse, ein anderes Haus,
ein anderes Ritsel. 15,6 Millionen Fran-
ken verlangt ein Immobilienunterneh-
mer, der nicht namentlich genannt wer-
den will, fiir den eleganten Neubau im
Stil der klassischen Moderne. Dieser liegt
weitab der Toplagen um Zoo und Dol-
der, nahe dem Uni-Campus Irchel. Aber
das Haus birgt ein Geheimnis. Eines, das
man mit blossen Augen nicht sieht.

Im Fundament, wo andere mit pro-
fanem Schotter arbeiten, haben die
Bauarbeiter hier eine zentimeterdicke
Schicht aus Bergkristallen eingestreut.
Rund neun Tonnen Mineralien, die wéh-
rend zehntausend Jahren gewachsen
sind, zermahlen zu feinem Kies. «Diese
Kristalle kommen natiirlich nicht aus
dem Gotthardmassiv», sagt der Unter-
nehmer. Er habe sie auf dem internatio-
nalen Markt beschafft.

Er ist iiberzeugt, dass die Kristalle
dem Haus eine positive Energie verlei-
hen. Am Telefon spricht er tiber die asia-
tische Tradition und das alte Wissen der
Schamanen. Es ist eine Extravacanz fiir

Kunden, die mehr wollen als eine schicke
Villa mit einer galerieartigen Garage zum
Einstellen tzurer Autos. Eine besondere
Zielgruppe habe er dabei nicht im Auge

gehabt, sagt er. Aber ein solches Objekt

finde man sonst nirgends in Ziirich.

Dennock sucht der Immobilienunter-
nehmer seit mittlerweile einem Jahr einen
Kéufer. Er habe zwar mehrere Interessen-
ten gehabt, aber der richtige sei noch nicht
darunter gewesen. «Der letzte konnte es
am Ende nicht stemmen.» Zweifel kom-
men deswegzn nicht auf bei ihm: Er wiirde
darauf wettzn, dass es einen Markt fiir
solche Luxusimmobilien gibt. Man miisse
einfach Geduld aufbringen.

Der Kiisnachter Immobilienmakler
Claude Ginesta hat jahrelange Erfah-
rung mit teuren Hausern. Fiir ihn zei-
gen diese beiden Geschichten vor allem
eines: «Auch am Zirichberg werden
keine Phantasiepreise bezahlt.» Es sei
im Luxussegment zuletzt etwas ruhiger
geworden. Das liege auf der Hand: «Nie-

‘mand soll mir erzéhlen, dass dieser Markt

einfach konjunkturresistent ist.»
Allerdings relativiert er umgehend:
Von einer Trendwende und einem Preis-
zerfall kénn= keine Rede sein. Denn es
gebe einen wichtigen Unterschied zwi-
schen dem durchschnittlichen Einfami-
lienhauskaufer und jenen besonderen
Kunden, die eine Villa am Ziirichberg su-
chen. Die Zinswende habe fiir Letztere bei
weitem nicht die gleiche, iiberragende Be-
deutune. Sie geraten dadurch nicht eleich

an die Grenzen ihrer Belastbarkeit. In
Top-Segement gibt laut Ginesta statt de:
Zinsen die Borse den Ausschlag: Nact
einem Crash fallen die Villenpreise. Da:
habe sich zuletzt 2016 gezeigt.

Mathias Ammann, der Kiufer de
zwangsversteigerten Wohnung, wiirde
Ginestas Einschidtzung unterschreiben
Gestiitzt wird diese auch durch die Zah
len des Immobiliendienstleisters Wiies
Partner. Im Ziircher Stadtkreis 7 dei
einen grossen Teil des Ziirichbergs um-
fasst, haben die Preise fiir die teuerster
Wohnungen und Hauser zuletzt zwar seit-
wirts tendiert, aber nicht nachgegeben.

Fiir die teuersten 30 Prozent der Woh-
nungen werden im Kreis 7 laut Wiiest Part-
ner zurzeit- mindestens 22 000 Franken
pro Quadratmeter Wohnfliche verlangt
die teuersten 30 Prozent aller Hiuser be-
ginnen bei 26 000 Franken pro Quadrat:
meter. Luxuridse, grosse Objekte kosten
gegen zehn Millionen Franken. Der wich-
tigste Unterschied zwischen teuer und
sehr teuer ist laut Ginesta: die Aussicht
Vor allem, wenn sie auf den See geht. An-
dere Preistreiber sind laut Fachleuten spe-
zielle Bauweisen und Materialien.

Wo sich der Markt seit Anfang Jahr
abgekiihlt hat, betraf dies in erster Linie
Renditeliegenschaften, und solche sind am
Ziirichberg kein Faktor. Im scharfen Kon-
trast zum Rest der Stadt fehlen hier nichi
nur Genossenschaften,sondern auch insti-
tutionelle Anleger, die den Markt vieler
orts dominiert haben. Fiir Versicherunger
und Pensionskassen ist das Nobelquartier
laut Ginesta unattraktiv, weil sie hier nicht
auf ihre angepeilte Rendite kommen.

Er ist Eigenheim-Territorium und als
solcher nach wie vor begehrt, sind sich die
Experten einig: Ziirichberg-Villen sind
ein knappes Gut, die Nachfrage iiber-
steige das Angebot bei weitem. Reiche
Auslénder, die hier bloss ihr Geld parkie-
‘ren wollen, sind dabei laut Ginesta keine
Treiber. Die Lex Koller, die den Kauf von
Wohneigentum nur erlaubt, sofern man
den Lebensmittelpunkt hierher verlegt
werde streng durchgesetzt. «<Wir haben
immer wieder prominente Kunden, vo1
allem aus Ol-Lindern, die meinen, das
sei kein Problem - aber es ist eines: Der
Schweizer Staat ist nicht so korrupt, wie
diese Leute es denken.» ]

Der typische Interessent kommt laut
Ginesta aus der Schweiz oder dem nahen
Europa, aber Ziirich ziehe auch auffallend

"viele Kaufer mit amerikanischem Pass an

Der Grund: Weil der Fiskus der USA seine
Staatsbiirger auf der ganzen Welt belange
seien diese nicht steuersensitiv. Die Ziir-
cher Politik ist ihnen egal, sie kommen
wegen der Lebensqualitat. Es sind aber
nicht nur Vertreter einer globalen Elite
die neben der traditionellen Oberschicht
an den Ziirichberg dringen. Laut einer
Auswertung der Firma RealMatch ist dort
auch ein drittes Milieu tiberdurchschnitt-
lich vertreten: die «linksliberale, stark
postmateriell geprigte obere Mitte».

«Way of Life» ist ein anderer

Ginesta hat eine Erklarung fiir das Pha-
nomen, dass es Reiche in grosser Zahl in
eine Stadt zieht, die nicht fiir tiefe Steu-
ern bekannt ist, sondern fiir eine aus-
gabenfreudige links-griine Politik. «Wer
wirklich wohlhabend ist, kann es sich leis-
ten, in dieser Stadt Steuern zu zahlen.»

Das Ehepaar Ammann aus Zer-
matt verkorpert diese Haltung fast
schon idealtypisch. Fiir ihn als Steuer-
experten sei die fiskalische Belastung
zwar ein wichtiges Thema, sagt Mathias
Ammann, aber: «Ich richte mein Leben
nicht nach der Steueroptimierung aus.»
Er setze andere Prioritdten. Und im Ver-
gleich zu Ziirich sei Zug halt nur «ein
wunderschones Dorf am See».

Sie seien hierhergezogen, weil ihnen
der «Way of Life» zusage. Das grosse Kul-
tur- und Freizeitangebot. Und die Tat-
sache, dass sie hier eine Schule finden, in
der sie ihren Sohn mehrsprachig erzie-
hen lassen kénnen. «Die politische Fir-
bung von Ziirich ist nicht unbedingt die,
die sich die meisten Menschen in diesem
Vermégenssegment wiinschen», raumt er
ein, «aber voila, man muss sich immer an
das Schéne halten.»



